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انتقال ملكية المأجور في القانون الأردني
)دراسة مقارنة(
 eht rednu ytreporP detneR a fo eltiT eht gnirrefsnarT
edoC liviC nainadroJ
)ydutS evitarapmoc A(
تاريخ القبول: 1/7/8102تاريخ الاستلام: 2/4/8102
رد�ن ي (دراسة 
يتناول هذا البحث جزئية محدودة تتمثل �ن ي انتقال ملكية المأجور وأحكامه �ن ي القانون الأ
رد�ن ي له بنص واحد فقط (م 196 
مقارنة). وسبب اختيار الباحث لهذا الموضوع هو اخ�ت ن ال الم�ش ع الأ
مد�ن ي أرد�ن ي )، تناول صورة واحدة من صور انتقال الملكية وهي البيع، ولم يتطرق إلى آثار هذا النتقال 
وكيفية إثبات وتنظيم العلاقة ب�ي ن أطرافه، فضلا ًعن عدم إشارة القوان�ي ن الخاصة �ن ي الأردن كقانون 
المالك�ي ن والمستأجرين إلى هذا الموضوع. لقد حاول الباحث وضع تنظيم قانو�ن ي متكامل لهذا المفصل 
رد�ن ي عله يستفيد منه عند إعادة 
القانو�ن ي ، مستفيدا ًمن تجارب الدول الأخرى، ليضعه أمام الم�ش ع الأ
النظر بأحكام عقد الإ يجار مستقبلا.ً
رد�ن ي ، دراسة مقارنة. 
الكلمات المفتاحية: انتقال ملكية المأجور، القانون الأ
أ.د. صاحب عبيد الفتلاوي
جامعة عمان الأهلية 
moc.oohay@bihas.iwaltaf
iwaltaF lA .O bihaS .forP
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 ehT .edoC liviC nainadroJ eht rednu ytreporp detner a fo eltit eht gnirrefsnart sessucsid yduts sihT
 ni ytreporp detner a fo refsnart eht setaluger edoC liviC nainadroJ eht taht si hcraeser siht fo nosaer
 ,ytreporp detner a fo refsnart eht fo epyt eno htiw ylno slaed elcitrA sihT .196 elcitrA .e.i elcitra eno
 gnfioorp fo syaw eht ron ,tcartnoc siht fo tcapmi eht sesserdda rehtien tI .tcartnoc elas eht si hcihw
 rehto eht ,revoeroM .seitrap eht neewteb pihsnoitaler lautcartnoc eht fo stceffe eht stcelgen osla tI .ti
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 ,ytreporp detner a fo eltit fo gnirrefsnart eht fo noitaluger lagel a rof lasoporp a timbus ot smia yduts
 ekat lliw rotalsigel nainadroJ eht ,yllufepoH .seirtnuoc rehto eht fo secneirepxe eht tnuocca otni gnikat
.wal fo snoisivorp tnaveler eht gniweiver nehw noitaredisnoc otni ti
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المقدمة
  يسعى  الم�ش ع  �ن ي  كل  القوان�ي ن  إلى  تحقيق 
التوازن  والستقرار  �ن ي  العلاقة  الإ يجارية  ب�ي ن  المؤجر 
والمستأجر بالنسبة للحقوق والل�ت ن امات ال�ت ي تنظم علاقة 
هذين الطرف�ي ن �ن ي مثل هذا النوع من العقود المسماة. 
  ومن  جزئيات  هذا  التنظيم  والتوازن،  موضوع 
انتقال  ملكية  المأجور،  وما  ي�ت تب  عليه  من  آثار  بالنسبة 
لطر�ن ي  عقد  الإ يجار،  سواء  أكان  هذا  النتقال  إلى  ذات 
المستأجر، وهو الأمر الذي لم ي�ش جدل ًأو اختلافا ًواسعا ً
بالنسبة  لمعيار  العلاقة  ب�ي ن  المؤجر  والمستأجر،  أو  كان 
هذا  النتقال  إلى  الغ�ي ،  وهو  ما  يث�ي  الجدل  والتفصيل 
والختلاف  �ن ي  تنظيم  القوان�ي ن  له،  من  حيث  الإ يجاز 
والإ بهام تارة والتفصيل والإ يضاح بما يشبع حاجة الباحث 
تارًة أخرى. فبعض القوان�ي ن العربية فضلت الإ يجاز الذي 
يصل إلى حالة الخلل والغموض �ن ي معالجة هذا الموضوع، 
بما يدفع إلى القياس والستنباط من حيث حيثيات القوان�ي ن 
رد�ن ي  فعلا ً �ن ي  المادة 
الأخرى،  وهو  ما  سلكه  الم�ش ع  الأ
(196)  منه  ال�ت ي جاءت وحيدة  �ن ي  ميدان  يحتاج  إلى  الكث�ي 
من  الهتمام  والوضوح.  ويزيد  هذا  الإ بهام حرجا ً عدم 
تعرض قانون المالك�ي ن والمستأجرين إلى هذه الجزئية أصلا ً
بالنسبة للعقارات ال�ت ي تخضع لأحكامه.
  �ن ي  ح�ي ن  أن  قوان�ي ن  أخرى  عالجته  بشكل  أك�ش 
تفصيلا،ً  ح�ت  ولو  لم  يكن  هذا  التفصيل  كافيا ً أحيانا،ً 
بالإ ضافة إلى التطرق لأسباب انتقال ملكية المأجور. بينما 
تناولته  قوان�ي ن  عربية  أخرى ح�ت  �ن ي  القوان�ي ن  الخاصة،  إذ 
لم  يكتف  الم�ش ع  بما  أورده  من  أحكام  قانونية  لنتقال 
ملكية المأجور �ن ي القانون المد�ن ي . وهذا يدل على اهتمام 
هذه الت�ش يعات بهذا الموضوع؛ لما ينجم عنه من تصدع 
أحيانا ً �ن ي  بناء  العلاقة  ب�ي ن  المؤجر  والمستأجر،  وهو  ما 
يحتاج إلى عناية خاصة ترسم صورة الوضع ب�ي ن المستأجر 
من جهة والمالك القديم والجديد من جهة أخرى. 
  ولم يقف الأمر عند هذا الحد، بل تعداه إلى 
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جدل قانو�ن ي وعملىي �ن ي نقطة أخرى، تتجلى �ن ي وسائل إثبات 
عقد الإ يجار القديم �ن ي مواجهة المالك الجديد من الغ�ي ، 
رد�ن ي ذلك  تماما ً �ن ي  القانون 
حيث  أغفل  القانون  المد�ن ي  الأ
المد�ن ي والقوان�ي ن الخاصة، بينما اختلفت القوان�ي ن الأخرى 
أيضا �ن ي مدى ال�ت ن امها هذا الجانب أو ذاك �ن ي إثبات العلاقة 
الإ يجارية القديمة، وهو ما س�ن اه عند التطرق إلى تفاصيل 
مر، سواء أكان ذلك �ن ي القانون المد�ن ي أو القوان�ي ن 
هذا الأ
الخاصة. 
  وعلى  الرغم  من  اهتمامي  بعقد  الإ يجار  على 
وجه  الخصوص،  فإن  الكتابة  �ن ي جزء محدد وضيق  كهذا 
شح ما ُكتب فيه إلى حد بعيد، يجعل�ن ي أتوسل الستنباط 
والستنتاج  والتعرض  إلى  العديد  من  القوان�ي ن  المقارنة 
والقرارات  القضائية،  �ن ي  محاولة  إلى  إنشاء  هيكل  قانو�ن ي 
يختص  بانتقال  ملكية  المأجور،  على  أمل  إكسائه  من 
رد�ن ي  عند 
باحث�ي ن  آخرين  لوضعه  كاملا ً أمام  الم�ش ع  الأ
وضع القانون المد�ن ي الجديد. ولذلك سيجد القارئ حزمة 
من  القوان�ي ن  العربية  المقارنة  ال�ت ي  عالجت  انتقال  ملكية 
المأجور  �ن ي  مصر  والعراق  والجزائر  والإ مارات  العربية 
المتحدة ولبنان والسودان والكويت والبحرين، وال�ت ي لم 
تأت  متطابقة  �ن ي  علاجها  لهذا  الموضوع  وهو  ما  يفسح 
المجال أمامنا للتقاط ما فيها من إيجابيات وتشخيص ما 
عليها  من  سلبيات خدمة  لم�ش وع وضع نصوص  قانونية 
رد�ن ي المرتقب. 
مناسبة تحتل مكانها �ن ي القانون المد�ن ي الأ
خطة البحث
المبحث الأول: أسباب انتقال ملكية المأجور
المطلب الأول: انتقال ملكية المأجور الختياري
المطلب الثا�ن ي : انتقال ملكية المأجور الإجباري
المبحث  الثا�ن ي :  وسائل  إثبات  حق  المستأجر  عند  انتقال 
ملكية المأجور
المطلب الأول: وسائل إثبات حق المستأجر المكتوبة ثابتة 
التاريخ
المطلب الثا�ن ي : وسائل الإ ثبات ال�ت ي ل تش�ت ط ثبات التاريخ
المبحث الثالث: آثار انتقال ملكية المأجور
المطلب الأول: آثار انتقال ملكية المأجور بالنسبة للمؤجر 
والمالك الجديد 
المطلب  الثا�ن ي :  آثار  انتقال  ملكية  المأجور  بالنسبة 
للمستأجر
وسينتهي  البحث  بمجموعة  من  النتائج  والتوصيات  ال�ت ي 
يتوج فيها الباحث هذا الجهد المتواضع.
المبحث الأول
أسباب انتقال ملكية المأجور
  من أبرز النقاط ال�ت ي اختلفت فيها القوان�ي ن محل 
رد�ن ي موضوع أسباب انتقال ملكية 
المقارنة ومنها القانون الأ
رد�ن ي على صورة 
المأجور. فبينما اقتصر القانون المد�ن ي الأ
واحدة فقط لنتقال  الملكية وهي بيع  المأجور(1)، ذهبت 
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بعض  القوان�ي ن  إلى  توسيع  النظر  بالنسبة  لأسباب  انتقال 
الملكية مقسمة إياها إلى طرق اختيارية، وأخرى إجبارية، 
كما  ورد  �ن ي  القانون  المد�ن ي  المصري،  أو مستخدمة  عبارة 
(التصرف  بالمأجور  الذي  ي�ت تب عليه  انتقال  الملكية) كما 
هو  الحال  �ن ي  القانون  المد�ن ي  العرا�ت ي .  وهناك  من  أضاف 
إلى طرق النتقال الرضائية، والإجبارية طريقا ًجديداً آخر 
لم  تذكره  القوان�ي ن  الأخرى  ك�ن ن ع  ملكية  المأجور  بدعوى 
الستحقاق، كما أشار إلى ذلك قانون الموجبات والعقود 
اللبنا�ن ي . 
  و�ن ي  كل  الأحوال  فإن  جميع  القوان�ي ن  محل 
الدراسة  بما  فيها  القوان�ي ن  ال�ت ي  أنصفت  انتقال  ملكية 
المأجور بالتفصيل جاءت ناقصة كما سنلاحظ، خصوصا ً
بالنسبة لنتقال الملكية بحكم القانون، وهو ما سنحاول 
إضاءته �ن ي هذا المبحث.
  ومن  أجل  الإحاطة  بأسباب  انتقال  ملكية 
المأجور سنقسمه إلى مطلب�ي ن ، يتناول الأول أسباب انتقال 
ملكية  المأجور  بالطرق  الختيارية،  ويتناول  الثا�ن ي  أسباب 
النتقال بالطرق الإجبارية. 
المطلب الأول
انتقال ملكية المأجور الختياري
  قد  تنتقل ملكية  المأجور  إلى  المستأجر بسبب 
قيام  الأخ�ي  ب�ش اء  المأجور(2).  وعندها  سينتهي  عقد 
الإ يجار ب�ي ن المؤجر والمستأجر سواء أكان ثابت التاريخ أم 
غ�ي ثابت التاريخ، لأن المستأجر ب�ش ائه المأجور أو انتقال 
ملكيته  إليه  لأي  سبب  آخر  ستجتمع  فيه  صفتا  المؤجر 
والمستأجر ويصبح مؤجرا ًلنفسه فينق�ن ي الل�ت ن ام باتحاد 
الذمة(3). فإذا كان المستأجر �ن ي أي حالة من هذه الحالت 
قد دفع الأجرة مقدما ًفله الرجوع على المؤجر فيما يتعلق 
بالمدة التالية لتحقق اتحاد الذمة، حيث ينتهي الإ يجار إثر 
انتقال  الملكية  للمستأجر ول  تبقى  للمؤجر هذه  الصفة، 
وبالتالىي ل حق له �ن ي استيفاء بدل الإ يجار عن المدة التالية 
لنتقال الملكية إلى المستأجر(4). 
  وإذا  كان  انتقال  ملكية  المأجور  من  المؤجر 
إلى المستأجر ل يث�ي الجدل والختلاف لمحدودية نطاقه 
وجلاء  آثاره،  فإن  انتقال  ملكية  المأجور  إلى  الغ�ي  أثار 
حكام القانونية ال�ت ي تصدت له، 
الكث�ي من الختلاف �ن ي الأ
حيث توزعت القوان�ي ن ب�ي ن موجز وبخيل �ن ي معالجته وب�ي ن 
ُمنصف ومجزل �ن ي ذلك، مع وجود من اختار حلا ًوسطا ًب�ي ن 
الإ يجاز والتفصيل. 
رد�ن ي اختار طريق  الإ يجاز 
  ويبدو أن الم�ش ع الأ
�ن ي تعرضه لحالة انتقال ملكية المأجور إلى الغ�ي ، فاختصر 
الأمر  بمادة  واحدة  فقط  هي  المادة  (196)  من  القانون 
رد�ن ي ال�ت ي جاء فيها (إذا بيع المأجور بدون إذن 
المد�ن ي الأ
المستأجر يكون البيع نافذاً ب�ي ن البائع والمش�ت ي ول يؤثر 
ذلك على حق المستأجر) (5).
  ويضيف  بعض  �ش اح  المجلة  عند  تصديهم 
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لنص  المادة  (095)  من  المجلة  ما  يأ�ت ي :  (ولو  باع  المؤجر 
ما  أجره  وأجار  المستأجر  ح�ت  انفسخت  الإجارة  ثم  أن 
المش�ت ي  رد  الجميع  بطريق  ليس  بفسخ ل  تعود  الإجارة 
وإن  بطريق  هو  فسخ  تعود  على  رأي  ول  تعود  الإجارة 
مطلقا ًعلى رأي آخ) (6).
  ويظهر  جليا ً من  المادة  (196)  مد�ن ي  أرد�ن ي  أنها 
اخ�ت ن لت انتقال الملكية بالبيع فقط، بل إنها لم تستخدم 
العبارات ال�ت ي وردت �ن ي القوان�ي ن الأخرى بنصها على (انتقال 
ملكية المأجور إلى شخص آخر) ال�ت ي انتقاها القانون المد�ن ي 
العرا�ت ي  �ن ي  المادة  (687)  منه  عند  تعرضه  لنتقال  ملكية 
ك�ش  دقة  وشمول ً ال�ت ي  اعتمدتها 
المأجور(7)،  أو  العبارة  الأ
المادة 406/1 مد�ن ي مصري ال�ت ي جاء فيها (إذا انتقلت ملكية 
الع�ي ن المؤجرة اختياراً أو ج�ب اً ... الخ) (8).
ك�ش  من  ذلك  فإن  القوان�ي ن  ال�ت ي  تأثرت 
  والأ
رد�ن ي وأخذت عنه الكث�ي كما هو الحال 
بالقانون المد�ن ي الأ
بالنسبة للمادة (597) من قانون المعاملات المدنية لدولة 
الإ مارات  العربية  المتحدة(9)،  جاءت  بتفصيل  اعتقدت 
هذه القوان�ي ن بصرن ورته تمثل بإضافة فقرة ثانية إلى الفقرة 
ولى من المادة (597) إمارا�ت ي المطابقة تماما ًلنص المادة 
الأ
(197)  مد�ن ي  أرد�ن ي ،  وقد  جاء  �ن ي  هذه  الفقرة  (فإذا  أذن 
المستأجر  بالبيع  أو  أجازه  كان  البيع  نافذا ً �ن ي  حقه  ولزمه 
تسليم ال�ش ي ء المؤجر ما لم يكن قد عجل بالأجرة فيكون 
له حق حبس ال�ش ي ء المؤجر إلى أن يس�ت د مقابل الأجرة عن 
ي المدة ال�ت ي لم ينتفع بها). وهذا ل يع�ن ي أن القانون 
با�ت
الإ مارا�ت ي أصبح �ن ي منأى عن النقد بإضافة هذه الفقرة، لأنه 
هو الآخر اختصر موضوع نقل ملكية المأجور بصورة البيع 
فقط، وهو ما يجعل النص موضعا ًللنقد المبا�ش بسبب 
قصوره الواضح، ولكن ذكر هذا النص يراد منه إبراز الخلل 
رد�ن ي 
والت�ع �ن ي وضع المادة (196) من القانون المد�ن ي الأ
والحث على معالجته. 
  إن نقل ملكية المأجور إلى شخص آخر اختياراً 
يمكن  أن  يكون  بأي  تصرف  مثل  البيع  والمقايضة  والهبة 
والوصية وبأي سبب آخر كالشفعة(01).
رد�ن ي بعض 
  وقد دفع غموض وقصور النص الأ
رد�ن ي  ل  يقتصر  على 
ال�ش اح  فعلا ً إلى  القول  إن  النص  الأ
حالة البيع فقط، لأن القصد منه أوسع من ذلك، بحيث 
يطبق على كل حالة يتنازل فيها المالك عن عقاره لشخص 
آخر، سواء تم ذلك بالبيع أم بغ�ي ه مثل الهبة على سبيل 
المثال(11).
  ومعلوم  أن  غموض  المعالجة  القانونية 
واختصارها لهذا الشأن أو ذاك، يدفع ال�ش اح إلى الستنتاج 
والستنباط  والقياس  على  القوان�ي ن  المقارنة  الأخرى،  مما 
قد يوصلنا إلى نتائج قد ل تكون ضمن حسابات الم�ش ع، 
ويفضل  على  ذلك  وضع  النصوص  القانونية  الناضجة 
والوافية لدفع التفس�ي والتأويل بعيداً عن النص القانو�ن ي . 
  ومما  تجدر  الإ شارة  إليه  بهذه  المناسبة،  أن 
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انتقال  ملكية  المأجور  إلى  شخص  آخر  اختياراً  ل  يقتصر 
بكل أشكال التصرف على غ�ي المنقول فقط بل إنه يشمل 
المنقول  أيضا،  فلم  نجد  نصا ً واحدا ً يقصر  ذلك  على 
أحدهما دون الآخر. 
رد�ن ي لموضوع انتقال 
  وإذا كان إهمال الم�ش ع الأ
ملكية  المأجور  قد  تجلى  �ن ي  فقر  نص  المادة  (196)  من 
رد�ن ي ،  فإن  الوجه  الثا�ن ي  لهذا  الإ همال 
القانون  المد�ن ي  الأ
يبدو  واضحا ً �ن ي  إغفال  قوان�ي ن  المالك�ي ن  والمستأجرين  �ن ي 
الأردن لنتقال ملكية المأجور وعدم الإ شارة إليه بأي نص 
مبا�ش كما فعلت الكث�ي من الت�ش يعات الأخرى(21).
  �ن ي  ح�ي ن  أن  القوان�ي ن  الخاصة  �ن ي  الكث�ي  من 
البلدان العربية الأخرى أولت هذا الموضوع جل اهتمامها. 
فقانون  تأج�ي  الأماكن  وبيعها  المصري،  رقم  (94)  لسنة 
7791(31)، خصص  المادة  (03) منه  لهذا  الموضوع  بالنص 
�ت ي : (استثناء من حكم المادة (406) من القانون المد�ن ي ، 
الآ
ت�ي عقود  الإ يجار  القائمة على  المالك  الجديد  للعقار، 
ولو  لم  يكن  لسند  الإ يجار  تاريخ  ثابت  بوجه  سابق  على 
تاريخ انتقال الملكية)(41).
  ونفس ال�ش ي ء فعله قانون إيجار العقار العرا�ت ي 
رقم 78 لسنة 9791 المعدل(51) �ن ي المادة (41) منه، ولكن 
بشكل أك�ش تفصيلا ًوشمول ًمن النص المصري إذ جاء فيها 
(1-  يحل  المالك  الجديد  للعقار  محل  سلفه  المؤجر  �ن ي 
الحـقوق  والل�ت ن امات  المقـررة  بموجـب  هذا  القانـون  2- 
على  المالك الجديد أن يخطر  المستأجر بواسطة  الكاتب 
العدل بانتقال ملكية العقار إليه خلال ثلاث�ي ن يوما ًتبدأ من 
اليوم التالىي لتاريخ تسجيله باسمه ويرفق بالإخطار وثيقة 
صادرة من دائرة التسجيل العقاري تؤيد ذلك. وعليه أيضا 
مراجعة دائرة �ن يبة  العقار  لتأش�ي  انتقال  الملكية خلال 
ثلاث�ي ن يوما ًتبدأ من اليوم التالىي لتاريخ تبليغ المستأجر)(61).
  ولم يكن قانون إيجار العقارات الكوي�ت ي (71) أقل 
اهتماما ً من  القانون�ي ن  المصري  والعرا�ت ي  بهذا  الموضوع 
الذي عالجه القانون المد�ن ي الكوي�ت ي أيضا ً�ن ي المواد (706-
906)(81)، حيث جاء  �ن ي  المادة  (61)  منه  (إذا  انتقلت  ملكية 
الع�ي ن المؤجرة اختياراً أو ج�ب ا ًإلى شخص آخر فإن الإ يجار 
ينفذ �ن ي حق  المالك  الجديد ولو لم يكن  له  تاريخ سابق 
على  التصرف  الذي  نقل  الملكية،  وتستمر  أحكام  العقد 
من حيث  آثاره والمدة اللازمة لتعديل الأجرة بالنسبة إلى 
المالك الجديد. ويش�ت ط لذلك أن يكون المستأجر شاغلا ً
الع�ي ن المؤجرة �ن ي تاريخ انتقال الملكية. على أن الإ يجار ل 
ينفذ �ن ي حق المالك الجديد إذا أثبت صوريته أو أثبت غشا ً
يبطله). ويأ�ت ي هذا  النص مغايرا ً لنص  المادة (706) مد�ن ي 
كوي�ت ي ال�ت ي تذهب إلى أن الإ يجار ل يكون نافذا ً�ن ي حق من 
انتقلت إليه ملكية المأجور ما لم يثبت أنه كان يعلم به 
أو كان له تاريخ ثابت سابق على السبب الذي ترتب عليه 
انتقال الملكية(91).
  وقسم  قانون  الموجبات  والعقود  اللبنا�ن ي  هو 
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خر انتقال الملكية إلى اختياري وإجباري �ن ي نص المادة 
الآ
(795)  منه  ال�ت ي جاء  فيها  (ل  يفسخ عقد  الإ يجار  بالتفرغ 
عن المأجور سواء أكان التفرغ اختياريا ًأم إجبارياً). ونفس 
ال�ش ي ء  يقال  عن  الم�ش ع  الجزائري  الذي  قسم  انتقال 
الملكية إلى إرادي وج�ب ي �ن ي المادة (964) مكرر من القانون 
المد�ن ي الجزائري(02).
المطلب الثا�ن ي
انتقال ملكية المأجور الإ جباري
رد�ن ي �ن ي المادة (196) 
  لم يم�ي ن القانون المد�ن ي الأ
ب�ي ن  انتقال  ملكية  المأجور  الختياري  وانتقال  الملكية 
رد�ن ي كما 
الإجباري، نظرا ًللاإ يجاز الذي اتصف به النص الأ
لحظنا.  ومثل  هذا  الموقف  سلكته  قوان�ي ن  عربية  أخرى 
كالقانون  المد�ن ي  العرا�ت ي  الذي  تناول  نقل  ملكية  المأجور 
بثلاث  مواد  تراوحت  ب�ي ن  المادة  (687)  والمادة  (887)، 
بالإضافة  إلى  نص  المادة  (41)  من  قانون  إيجار  العقار 
ي لسنة 9791 المعدل، والقانون المد�ن ي الكوي�ت ي الذي 
العرا�ت
خصص المواد (706-906) لموضوع انتقال ملكية المأجور 
بالإ ضافة إلى المادة (61) من قانون إيجار العقارات الكوي�ت ي 
النافذ. 
  ويلتحق  بهذه  المجموعة  من  القوان�ي ن  القانون 
رد�ن ي  �ن ي  المادة  (596) 
الإ مارا�ت ي  المتأثر  أصلا ً بالقانون  الأ
على  الرغم  من  أن  هذه  المادة  جاءت  بتفصيل  أك�ش  من 
مصدرها التاريخي. 
ي  المقابل  هناك  مجموعة  من  القوان�ي ن  ال�ت ي 
  �ن
م�ي نت  ب�ي ن  انتقال  ملكية  المأجور  الختياري  أو  كما  سمته 
بعض  القوان�ي ن  بالنتقال  الإ رادي  الذي يحصل من خلال 
انصراف  إرادة  المالك  إلى  نقل  ملكية  المأجور  عقارا ً أو 
ي  التطبيقات  ال�ت ي  لحظناها  �ن ي 
منقول ً إلى  شخص  آخر  �ن
المطلب الأول من هذا المبحث، أو انتقال هذه الملكية 
ج�ب اً أي دون اختيار من المالك، كما �ن ي حالت نزع ملكية 
العقار  للمنفعة  العامة  (الستملاك)  أو  التنفيذ  بالحجز 
على المال، أو كما أشارت بعض القوان�ي ن (اللبنا�ن ي ) إلى نزع 
ملكية المأجور بدعوى الستحقاق. 
  وعلى  الرغم  من  أن  الملكية  الخاصة  مصونة، 
ويحق  للمالك  النتفاع  بها  واستغلالها  والتصرف  بها،  �ن ي 
حدود  القانون،  إل  أنه  من  الممكن  نزع  الملكية  للمنفعة 
العامة مقابل تعويض عادل وفقا ًللقانون(12).
  وعرفت  المادة  الثانية  من  قانون  الستملاك 
رد�ن ي  رقم  (21)  لسنة  7891(22)  الستملاك  بأنه  (نزع 
الأ
ملكية عقار من مالكه أو حق التصرف فيه  أو النتفاع به 
أو الرتفاق عليه بمقت�ن أحكام هذا القانون). وعادة ما 
يكون  المستملك  الحكومة والمجالس  البلدية والأشخاص 
العتباريون  الآخرون  وفقا ً لنفس  المادة.  وتؤكد  المادة 
رد�ن ي  على  (عدم  جواز 
الثالثة  من  قانون  الستملاك  الأ
استملاك  أي  عقار  إل  لم�ش وع  يحقق  نفعا ً عاما ً ولقاء 
تعويض عادل)، تأكيدا ًللمبدأ الدستوري الوارد �ن ي المادة 
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رد�ن ي المشار إليها. 
(11) من الدستور الأ
أما  بالنسبة  للتنفيذ  بالحجز على  أموال  المدين،  فإن  من 
الممكن  قيام  المأمور  بالحجز  على  أموال  المدين  أينما 
وجدت بعد التحقق من ملكيته لها بما يعادل قيمة الدين 
وفائدته  والنفقات،  ولو  ظهر  أن  المحل  المطلوب  حجز 
الأشياء فيه ليس بمحل إقامة المدين أو تب�ي ن له أن آخرين 
من غ�ي عياله يقيمون فيه(32).
رد�ن ي 
  وبموجب المادة (07) من قانون التنفيذ الأ
(ينفذ الحجز على العقار بتسجيل الحجز �ن ي سجل الأموال 
را�ن ي ). وبينت المادة (57) 
غ�ي المنقولة �ن ي دائرة تسجيل الأ
رد�ن ي واجبات  المستأجرين �ن ي  العقار 
من قانون  التنفيذ الأ
المحجوز  بنصها  (إذا  كان  العقار  مؤجرا ً فعلى  المستأجر 
بعد تبليغه الإخطار بحجز ما تحت يده من أجور وامتناعه 
جرة إلى المدين، أن يقوم بإيداعها �ن ي صندوق 
عن دفع الأ
الدائرة (دائرة التنفيذ))(42). 
  هذا  وقد  أضافت  المادة  (995)  من  قانون 
الموجبات  والعقود  اللبنا�ن ي  سببا ً آخر  لنتقال  الملكية 
الإجباري  وهو  نزع  ملكية  المأجور  بدعوى  الستحقاق، 
وعندها  يكون  المستحق  مخ�ي اً  ب�ي ن  أن  يبقي  الإ يجارات 
الجارية  أو  أن  يفسخ  العقد،  ويلزم  �ن ي  الحالة  الثانية 
إعطاء  المهلة  المقررة  إذا  كان  المستأجر  حسن  النية(52). 
ول  يحق  للمستأجر  أن  يرجع  على  المؤجر  بطلب  الأجور 
والتعويضات الواجبة له عند القتضاء(62).
المبحث الثا�ن ي
وسائل إثبات حق المستأجر عند انتقال ملكية المأجور
  ت�ت اوح وسائل إثبات حق المستأجر عند انتقال 
ملكية المأجور من أجل الحتجاج بهذا �ن ي مواجهة المالك 
الجديد  ب�ي ن  الوسائل  المكتوبة  ذات  التاريخ  الثابت سواء 
خرى ال�ت ي ل يش�ت ط فيها 
أكانت رسمية أم عادية والوسائل الأ
ثبات التاريخ، وال�ت ي تأ�ت ي من باب تسهيل مهمة المستأجر 
للدفاع  عن  حقه  �ن ي  وجود  العلاقة  الإ يجارية  السابقة. 
والملفت  أن  بعض  القوان�ي ن  لم  تتعرض  لهذه  الوسائل 
كجزء  من  إيجازها  عند  التعرض  لنتقال  ملكية  المأجور، 
مما  جعل  الأمر  محطة  لجتهاد  القضاء  وال�ش اح،  بينما 
أفاضت قوان�ي ن أخرى بهذا الشأن فتصدت لهذه الوسائل 
�ن ي  القانون  المد�ن ي  تارة  و�ن ي  القوان�ي ن  الخاصة  تارة  أخرى، 
مع تعمدها وضع حلول مختلفة ب�ي ن هذين الصنف�ي ن من 
القوان�ي ن ، بحيث يصل  الفارق  بينهما إلى حد  التناقض �ن ي 
ميدان إثبات عقد الإ يجار السابق لنقل الملكية. ويقف وراء 
ذلك طبعا ًالظروف ال�ت ي يقدرها الم�ش ع لحماية المستأجر 
عند إصدار القوان�ي ن الخاصة ال�ت ي تعت�ب من قبيل القوان�ي ن 
الستثنائية ال�ت ي يضطر الم�ش ع إلى إصدارها أحيانا.ً
  إن  طبيعة  هذا  المبحث  تقت�ن ي  تقسيمه  إلى 
مطلب�ي ن ،  يتناول  الأول  وسائل  الإ ثبات  المكتوبة  ذات 
ي وسائل  الإ ثبات  ال�ت ي ل 
التاريخ  الثابت، ويخوض  الثا�ن ي �ن
تش�ت ط ثبات التاريخ.
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المطلب الأول
وسائل الإ ثبات المكتوبة ذات التاريخ الثابت
  لكي يستطيع المستأجر الحتجاج بعقد الإ يجار 
أمام المالك الجديد، لبد من توافر الوسائل الكافية لديه 
لإ ثبات  هذا  العقد.  ومثل  هذه  الوسائل  تعد  �ن ورية 
لحماية  المؤجر  والمستأجر  على  حد  سواء.  فمن  جهة 
المستأجر  الذي  قد  يحتاج  إلى  البقاء  �ن ي  المأجور،  ت�ب ز 
الحاجة إلى وجود إثبات ي�ب ر له هذا البقاء �ن ي ملك شخص 
جديد  انتقلت  إليه  الملكية، ومن جهة  المؤجر  فإن  الأمر 
يقت�ن ي حماية المالك الجديد من غش وتواطؤ شخص قد 
يدعي امتلاك عقد إيجار سابق مع المالك السابق. 
ساس أدرك الم�ش ع �ن ي الكث�ي من 
  وعلى هذا الأ
القوان�ي ن الحاجة إلى تنظيم العلاقة ب�ي ن المستأجر والمالك 
الجديد،  بالستناد  أصلا ً إلى  وسائل  الإ ثبات  ثابتة  التاريخ 
لتحسم أمر هذه العلاقة.
  و�ن ي الوقت الذي التفتت فيه غالبية الت�ش يعات 
رد�ن ي  ح�ت 
إلى  وسائل  الإ ثبات  هذه،  أغفل  الم�ش ع  الأ
مجرد الإ شارة إلى ذلك �ن ي المادة (196) من القانون المد�ن ي 
رد�ن ي (72).
الأ
  وعلى الرغم من ذلك فإن بعض �ش اح القانون 
رد�ن ي ذهبوا إلى أن بقاء الإ يجار نافذا ًب�ي ن المش�ت ي 
المد�ن ي الأ
الجديد  والمستأجر  م�ش وط  بأن  يكون  الإ يجار  سابقا ً
بتاريخه  على  نقل  ملكية  المأجور.  وعلى  هذا  –  حسب 
هذا الرأي – ينبغي مراعاة المادة (21/1) من قانون البينات 
رد�ن ي (82)  ال�ت ي  جاء  فيها:-  (ل  يكون  السند  العادي  حجة 
الأ
على  الغ�ي  �ن ي  تاريخه  إل  منذ  أن  يكون  له  تاريخ  ثابت). 
وبالتالىي  يجب  التمي�ي ن  �ن ي  حالة  انتقال  ملكية  المأجور  إلى 
غ�ي المستأجر ب�ي ن إيجار ثابت التاريخ قبل هذا النتقال أو 
غ�ي ثابت التاريخ، فإذا كان عقد الإ يجار غ�ي ثابت التاريخ 
فإن للمالك الجديد إنهاء عقد الإ يجار وإخراج المستأجر 
من المأجور، باعتبار الإ يجار غ�ي نافذ �ن ي حقه. أما إذا كان 
عقد الإ يجار ثابت التاريخ وسابقا ًعلى التصرف الذي ترتب 
عليه انتقال الملكية فإن عقد الإ يجار ي�ي �ن ي حق المالك 
الجديد، ما لم يكن المستأجر قد ارت�ن فسخ الإ يجار عند 
التصرف �ن ي المأجور. ويكون عقد الإ يجار ثابت التاريخ إذا 
حرر �ن ي سند رسمي، أما إذا حرر �ن ي سند عادي فإنه ل يكون 
ثابت التاريخ إل بإحدى الطريقت�ي ن اللت�ي ن حددتهما المادة 
رد�ن ي (92).
(21) من قانون البينات الأ
  ويأ�ت ي هذا الرأي من باب الستنتاج والمقارنة مع 
رد�ن ي 
ما  رسمته  القوان�ي ن  الأخرى  ليس  إل،  لأن  القانون  الأ
بشقيه المد�ن ي والخاص لم يتطرق قط إلى وسائل الإ ثبات 
ثابتة التاريخ، بل إننا سنلاحظ �ن ي المطلب الثا�ن ي من هذا 
المبحث  بأن  ل  وجود  لهذه  الوسائل  �ن ي  قانون  المالك�ي ن 
رد�ن ي  الذي  اعتمد  الوسائل  كافة،  لإ ثبات 
والمستأجرين  الأ
عقد الإ يجار دون  التقيد  بالوسائل  المكتوبة ذات  التاريخ 
الثابت. 
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  أما بالنسبة للقوان�ي ن المدنية الأخرى فإنها كانت 
أك�ش  حرصا ً �ن ي  نظرتها  إلى  وسائل  الإ ثبات  كأدلة  يستطيع 
المستأجر  الحتجاج  بها  على  من  انتقلت  إليه  ملكية 
المأجور. ومن ذلك  القانون  المد�ن ي  المصري  الذي نصت 
المادة  (406)  منه:  (إذا  انتقلت  ملكية  الع�ي ن  المؤجرة  إلى 
شخص آخر، فلا يكون الإ يجار نافذاً �ن ي حق هذا الشخص 
إذا لم يكن له تاريخ ثابت سابق على التصرف الذي نقل 
الملكية) (03).
  ومن  القوان�ي ن  ال�ت ي  اعتمدت  أدلة  الإ ثبات 
المكتوبة ثابتة التاريخ المادة (895) من قانون الموجبات 
والعقود  اللبنا�ن ي  ال�ت ي  جاء  فيها  (إذا  لم  يكن  هناك  عقد 
خطي  ذو  تاريخ صحيح  فيحق  للمالك  الجديد  أن  يخرج 
المستأجر من المأجور وإنما يجب عليه أن يمنحه المهلة 
المقررة عرفا) (13).
  وهنالك  أيضا  القانون  المد�ن ي  الكوي�ت ي  الذي 
جاء بصيغة تختلف �ن ي جزء منه عما ألفته القوان�ي ن العربية 
الأخرى، حيث نصت  المادة (706) من هذا  القانون:  (إذا 
انتقلت ملكية المأجور إلى خلف خاص، فلا يكون الإ يجار 
نافذاً �ن ي حقه "أي حق الخلف الخاص" بغ�ي رضاه ما لم 
يثبت  أنه  كان  يعلم  به  أو  كان  له  تاريخ  ثابت سابق على 
السبب الذي ترتب عليه انتقال الملكية إليه)(23).
المطلب الثا�ن ي
وسائل الإ ثبات ال�ت ي ل تش�ت ط التاريخ الثابت
رد�ن ي  فإننا 
  إذا  بدأنا  هذه  الوسائل  بالقانون  الأ
نلاحظ أن إثبات عقد الإ يجار �ن ي العقارات الخاضعة لقانون 
رد�ن ي  عند  انتقال  الملكية،  ل 
المالك�ي ن  والمستأجرين  الأ
يحتاج إلى سند إيجار ثابت التاريخ سابق لنتقال الملكية. 
وهذا  ما  مثله  جواب  محكمة  التمي�ي ن  الأردنية  على  مدى 
نفاذ عقد الإ يجار �ن ي مواجهة المالك الجديد إذا لم يكن له 
تاريخ ثابت �ن ي العقارات الخاضعة لأحكام قانون المالك�ي ن 
والمستأجرين  الذي  جاء  فيه:  (يستفاد  من  أحكام  قانون 
المالك�ي ن  والمستأجرين،  أن  الم�ش ع  لم  يتقيد  بالقواعد 
العامة لعقود  الإ يجار، وإنما وضع قواعد خاصة استثناء 
من القواعد العامة، أوجب التقيد بها ال�ت ي بموجبها يمنع 
صلىي  للعقار  المأجور  أو  من  تنتقل  إليه  ملكية 
المالك  الأ
العقار،  إخلاء  المستأجر  منه،  ويعت�ب  عقد  إيجار  العقار 
صلىي ساريا ًبحق خلفه المش�ت ي دون 
الم�ب م مع المالك الأ
أن يش�ت ط لهذا أن يكون سند الإ يجار ثابت التاريخ)(33).
  وهناك قرار آخر لمحكمة التمي�ي ن الأردنية سبق 
القرار السالف سار بنفس التجاه، جاء فيه: (يستفاد من 
نص  المادة  الثالثة  والمادة  الرابعة  من  قانون  المالك�ي ن 
خرى  الواردة  �ن ي  هذا 
والمستأجرين،  ومن  النصوص  الأ
القانون  أن  الم�ش ع  لم  يتقيد  بالقواعد  العامة  الخاصة 
بعقود الإ يجار وإنما وضع قواعد استثنائية أوجب التقيد 
بها  واعت�ب ها  واجبة  التطبيق  بقطع  النظر  عن  مخالفتها 
للقواعد  العامة،  ويعت�ب  عقد  إيجار  العقار  الصادر  عن 
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صلىي ساريا ًبحق خلف المش�ت ي دون أن يش�ت ط 
المالك الأ
لهذا  ال�يان  أن  يكون  سند  الإ يجـار  العـادي  ثابت 
التـاريخ)(43).
  وتنص  المادة  الرابعة  من  قانون  المالك�ي ن 
رد�ن ي  النافذ رقم  (41)  لسنة  3102 على  ما 
والمستأجرين  الأ
يلىي : (يجوز للمستأجر إثبات الإجارة بجميع طرق الإ ثبات 
ي  العقود  اللاحقة  ال�ت ي  تجري  بعد  نفاذ  هذا  القانون). 
�ن
وهذا  يع�ن ي  أن  عقد  الإ يجار  السابق  على  نقل  الملكية 
يجوز  إثباته  بكل  وسائل  الإ ثبات  الواردة  �ن ي  المادة  الثانية 
رد�ن ي (53). وهذا  التوسع  الذي جاء  به 
من قانون  البينات  الأ
الم�ش ع  �ن ي  قانون  المالك�ي ن  والمستأجرين  أريد  به  حماية 
المستأجر �ن ي مواجهة المالك الجديد، ويمثل ول شك ميلا ً
واضحا ًلجانب المستأجر على حساب المؤجر. 
  كما ق�ن  الم�ش ع  المصري  �ن ي  المادة  (03)  من 
قانون  تأج�ي  وبيع  الأماكن  وتنظيم  العلاقة  ب�ي ن  المالك 
والمستأجر رقم (94) لسنة 7791  بأنه "استثناء من حكم 
المادة  (406)  من  القانون  المد�ن ي  المصري  ت�ي  عقود 
الإ يجار  القائمة على  المالك  الجديد  للعقار  ولو  لم  يكن 
لسند  الإ يجار  تاريخ  ثابت  بوجه  رسمي  سابق  على  تاريخ 
انتقال الملكية". لقد وضع الم�ش ع المصري �ن ي هذا النص 
استثناء على حكم القواعد العامة �ن ي هذا الشأن. وبمقت�ن 
هذه  القواعد  إذا قام  المش�ت ي بتسجيل عقده فإن عقد 
الإ يجار  الصادر  من  البائع  الذي  لم  يثبت  تاريخه  قبل 
انتقال الملكية إلى المش�ت ي ل ي�ي �ن ي حق الأخ�ي . ومع 
ذلك  فإذا  كان  عقد  الإ يجار  خاصا ً بمكان  يخضع  للقانون 
رقم 94/7791 بشأن إيجار الأماكن فإن هذا العقد ي�ي 
�ن ي حق المش�ت ي الذي سجل سند ملكيته ح�ت ولو لم يكن 
عقد  الإ يجار  ثابت  التاريخ  قبل  تاريخ  انتقال  الملكية  إلى 
المش�ت ي(63).
  وبالنتقال إلى قانون إيجار العقار العرا�ت ي رقم 
(78)  لسنة  9791  المعدل  نجد  أن  المستفاد  من  نص 
المادت�ي ن (41، 51) من هذا القانون يش�ي إلى عدم اش�ت اط 
هذا  القانون  وجود  سند  ثابت  التاريخ  بيد  المستأجر 
للاحتجاج أمام  المالك الجديد بعقد  الإ يجار  السابق(73). 
ونفس ال�ش ي ء ينطبق على نص المادة (61) من قانون إيجار 
العقارات  الكوي�ت ي .  وتق�ن ي  هذه  المادة،  بأنه  إذا  انتقلت 
ملكية  الع�ي ن  المؤجرة  إلى شخص  آخر  بأي تصرف  قانو�ن ي 
ناقل لها، فإن  الإ يجار ل  ينتهي ولكنه يظل قائما ً وتنتقل 
الحقوق والل�ت ن امات الناشئة عنه إلى المالك الجديد ح�ت 
ولو لم يكن للاإ يجار تاريخ ثابت قبل انتقال الملكية، وكل 
ما  يش�ت ط  لذلك  هو  أن  يكون  المستأجر  شاغلا ً للع�ي ن 
المؤجرة �ن ي تاريخ انتقال الملكية، ولكن الإ يجار ل ينفذ �ن ي 
حق  المالك  الجديد  إذ  هو  أثبت  صوريته  أو  أثبت  غشا ً
يبطله(83).
  ول  يقتصر  عدم  اش�ت اط  الكث�ي  من  القوان�ي ن 
الخاصة  وجود  سند  خطي  ثابت  التاريخ  وسابق  لنتقال 
44
الملكية  لدى  المستأجر  على  هذه  القوان�ي ن ،  بل  إننا 
نستطيع  أن  نستنتج  هذا  الموقف  ح�ت  �ن ي  ثنايا  بعض 
القوان�ي ن  المدنية  العربية،  ومن  ذلك  مثلا ً نص  المادة 
(964) مكرر (3) من القانون المد�ن ي الجزائري رقم (40-50) 
بتاريخ  31/5/7002  (93)  ال�ت ي  جاء  فيها:  (إذا  انتقلت  ملكية 
الع�ي ن  المؤجرة  إراديا ً أو ج�ب اً  يكون  الإ يجار  نافذاً  �ن ي حق 
من انتقلت إليه الملكية). وهذا النص كما نعتقد يستطيع 
معه  المستأجر  إثبات  العقد  السابق  بكل  وسائل  الإ ثبات 
عند انتقال ملكية المأجور لأن النص جاء مطلقا ًوالمطلق 
يجري على إطلاقه إذا لم يقم دليل التقييد نصا ًأو دللة. 
المبحث الثالث
آثار انتقال ملكية المأجور
  ت�ت تب  على  انتقال  ملكية  المأجور  عدة  آثار 
ترسم  خطوط  العلاقة  ب�ي ن  المؤجر  والمالك  الجديد  من 
صلىي من جهة أخرى. وإذا 
جهة، وبينهما وب�ي ن المستأجر الأ
كانت  هذه  الآثار  معروفة  ومحدودة  عند  انتقال  الملكية 
إلى ذات  المستأجر لنتهاء عقد  الإ يجار بغض  النظر عن 
سبب  النتقال  سواء  أكان  الإ يجار  ثابت  التاريخ  أو  غ�ي 
ثابت التاريخ، وسواء كان تاريخه متقدما ًعلى تاريخ انتقال 
الملكية أو غ�ي متقدم، لأن ذلك سيؤدي – كما ذكرنا – إلى 
حلول  المستأجر محل  المؤجر واجتماع صف�ت ي  المستأجر 
والمؤجر �ن ي شخص واحد، وهو ما يؤدي إلى انقضاء الل�ت ن ام 
باتحاد الذمة وبالتالىي انتهاء الإ يجار، فإن هذه الآثار تكون 
أك�ش اتساقا ًوتفصيلا ًعند انتقال الملكية إلى غ�ي المستأجر، 
وهو  ما  يقت�ن ي  البيان، خصوصا ً أن  القوان�ي ن  المدنية  أو 
الخاصة لم تكن واحدة �ن ي بسطها لهذه الآثار، ومن ذلك 
ردنية ال�ت ي أغفلت تفاصيل هذا الموضوع كما 
القوان�ي ن الأ
سنلاحظ. 
ثار يتطلب وضعها �ن ي مطلب�ي ن ، 
  إن عرض هذه الآ
يتولى الأول بيانها بالنسبة للمؤجر والمالك الجديد، بينما 
يكرس الثا�ن ي لبيان الآثار بالنسبة للمستأجر. 
المطلب الأول
آثار  انتقال  ملكية  المأجور  بالنسبة  للمؤجر  والمالك 
الجديد
  إن  أول  أثر  يمكن  أن  يساق  �ن ي  علاقة  المؤجر 
بالمالك الجديد هو أن بيع  المأجور (على سبيل  المثال) 
سيكون  نافذاً  ب�ي ن  البائع  المش�ت ي  ح�ت  ولو  حصل  دون 
إذن المستأجر وفقا ًلنص المادة (196) من القانون المد�ن ي 
رد�ن ي ل يمنع المالك من 
رد�ن ي . وهذا يع�ن ي أن الم�ش ع الأ
الأ
التصرف �ن ي ملكه ح�ت ولو تعلق بهذا الملك حق الغ�ي ، على 
أن ل يؤثر هذا التصرف على حق الغ�ي . وهو بهذا التجاه 
حكام  العدلية  ال�ت ي 
تأثر  بنص  المادة  (095)  من  مجلة  الأ
جعلت  البيع  نافذاً  ب�ي ن  البائع والمش�ت ي ح�ت ولو حصل 
بدون إذن المستأجر. �ن ي ح�ي ن أن المادة (171) مد�ن ي أرد�ن ي 
اعت�ب ت التصرف موقوف  النفاذ على الإجازة إذا صدر من 
مالك �ن ي مال له تعلق به حق الغ�ي . وهي المادة المتأثرة 
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بالمادت�ي ن  (111،  311)  من  مجلة  الأحكام  العدلية  والمادة 
(366)  من  كتاب  مرشد  الح�ي ان.  ول  تعت�ب  المادة  (196) 
مد�ن ي  أرد�ن ي استثناء على  القاعدة  العامة  الواردة �ن ي  المادة 
(171) مد�ن ي  أرد�ن ي كما يذهب بعض  الأساتذة، لأن  المادة 
(196) تستخدم كلمة (الإ ذن)، بينما تستخدم المادة (171) 
مد�ن ي أرد�ن ي كلمة (الإجازة)، وهناك فرق كب�ي ب�ي ن الثن�ي ن لأن 
الإ ذن عادة ما يكون قبل صدور التصرف أما الإجازة فتكون 
بعد صدور التصرف(04). 
رد�ن ي (على الرغم من قصوره) 
  وموقف الم�ش ع الأ
خرى ال�ت ي 
يأ�ت ي بالنسبة لهذا الأثر منسجما ًمع القوان�ي ن الأ
رد�ن ي  أيضا،ً  كالقانون  المد�ن ي 
تأثر  بها  القانو�ن ي  المد�ن ي  الأ
المصري (م 406) والقانون المد�ن ي العرا�ت ي (م 687)، حيث 
لم  تَغْل هذه  القوان�ي ن  يد  المالك  عن  التصرف  �ن ي  ملكه، 
بسبب  وجود  عقد  الإ يجار  عليه.  ولو  حصل  ذلك  فعلا ً
فإنه  سيؤدي  إلى  عزوف  الملاك  عن  التأج�ي  وشل  الحركة 
القتصادية بالنسبة للعقارات المؤجرة. 
  وقد  يحصل  �ن ي  هذا  النطاق  أن  يتفق  المؤجر 
خ�ي لعقد الإ يجار، �ن ي صورة 
مع المش�ت ي، على اح�ت ام الأ
اش�ت اط  لمصلحة  المستأجر،  يستطيع  معه  الأخ�ي  إلزام 
المش�ت ي باح�ت ام الإ يجار ولو لم يكن له تاريخ ثابت على 
أن يع�ي ن  المؤجر  (المالك  السابق)  الإ يجار  المراد اح�ت امه 
تعيينا ً كافيا.ً  وقد  يكون  الأمر  على  عكس  ذلك،  فيش�ت ط 
المش�ت ي على البائع إخراج المستأجر، ولو كان بيده عقد 
ثابت التاريخ وسابق على البيع. ففي هذه الحالة ل ي�ي 
هذا  ال�ش ط  على  المستأجر  إذا  كان  عقده  ثابت  التاريخ 
نه لم  يكن طرفا ً �ن ي عقد  البيع، وله 
وسابقا ً على  البيع،  لأ
البقاء �ن ي  الع�ي ن ح�ت  نهاية  الإ يجار، ويكون  للمش�ت ي حق 
الرجوع على البائع(14).
ثار  ال�ت ي  ت�ت تب  على  انتقال 
  إن  من  أهم  الآ
الملكية، حلول من انتقلت إليه ملكية الع�ي ن المؤجرة محل 
المؤجر �ن ي جميع حقوقه قبل المستأجر، وجميع ال�ت ن اماته 
نحوه. والأمر هنا ل يقتصر على �يان الإ يجار بحق من 
انتقلت إليه الملكية، بل انصراف آثار الإ يجار إليه. وهناك 
فرق كب�ي ب�ي ن الثن�ي ن ، ففي حالة انصراف آثار الإ يجار إلى 
الخلف الخاص – يحل هذا الخلف (المالك الجديد) محل 
السلف (المؤجر) �ن ي حقوقه وال�ت ن اماته، أما �ن ي حالة �يان 
الإ يجار  �ن ي حق  الخلف  الخاص  فإن  هذا  الخلف  ل  يحل 
محل  السلف  �ن ي  الحقوق  والل�ت ن امات،  بل  يبقى  الإ يجار 
قائما ًب�ي ن المؤجر والمستأجر، ف�ي جع كل منهما على الآخر 
بحقوقه، أما الخلف فلا يل�ت نم إل باح�ت ام الإ يجار وعدم 
إخراج  المستأجر.  وهذا  الوضع  الأخ�ي  لم  يقصد  إليه 
الم�ش ع، بل قصد حلول الخلف الخاص محل المؤجر �ن ي 
حقوقه وال�ت ن اماته.
  وإذا  انصرف  أثر  الإ يجار  إلى  من  انتقلت  إليه 
الملكية،  رجع  الأخ�ي  بالضمان  على  المؤجر.  فلو  انصرف 
أثر الإ يجار إلى المش�ت ي، فله أن يرجع على البائع بضمان 
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الستحقاق، وله أن يطلب فسخ العقد إذا كان هناك غلط 
من  جانبه  نشأ  عن  اعتقاده  بأن  الع�ي ن  محل  العقد  غ�ي 
مؤجرة، وذلك إذا توافرت �ش وط الغلط(24).
رد�ن ي  فعلا ً �ن ي  أحد  قراراته 
  وقد  أشار  القضاء  الأ
إلى (أن الغلط �ن ي أمر مرغوب كصفة �ن ي المحل يعيب الرضا 
ويرتب للمتعاقد الحق �ن ي الفسخ، وأن الغلط الذي يعيب 
الرضا  هو  مسألة  واقع  يتعلق  بملابسات  العقد  وظروف 
التعاقد ويجوز إثباته بالشهادة)(34).
المطلب الثا�ن ي
آثار انتقال ملكية المأجور بالنسبة للمستأجر
رد�ن ي إلى طبيعة العلاقة ومص�ي ها بعد 
لم ي�ش الم�ش ع الأ
انتقال  ملكية  المأجور  إلى  الغ�ي  ب�ي ن  المستأجر من جهة، 
والمؤجر أو من انتقلت إليه الملكية (الخلف الخاص) من 
جهة أخرى، ل �ن ي  القانون  المد�ن ي ، ول �ن ي قانون  المالك�ي ن 
والمستأجرين.  وهو  ما  يعكس  مرة  أخرى  أوجه  النقص 
رد�ن ي من هذا الموضوع.
والقصور �ن ي موقف الم�ش ع الأ
  ومثل هذا العجز القانو�ن ي �ن ي الأردن يضطرنا إلى 
الستعانة  بالقوان�ي ن  المقارنة  الأخرى  لمعرفة  مص�ي  هذه 
العلاقة وآثارها. 
  إن  أهم  أثر  ي�ت تب  على  انتقال  الملكية،  هو 
حلول  من  انتقلت  إليه  الملكية،  محل  المؤجر  �ن ي  جميع 
حقوقه تجاه المستأجر، وجميع ال�ت ن اماته نحوه(44).
  وبموجب  هذا  يكون  للخلف  الخاص  الذي 
انتقلت  إليه  الملكية،  الحق  �ن ي  مطالبة  المستأجر  بجميع 
حقوق  المؤجر،  وم�ت  انتقلت  هذه  الحقوق  إلى  الخلف 
الخاص لم يعد للمؤجر الحق �ن ي مطالبة المستأجر بها. 
فيجوز للخلف الخاص مطالبة المستأجر بالأجرة، وتكون 
مضمونة بامتياز المؤجر على منقولت المستأجر الموجودة 
�ن ي  الع�ي ن  المؤجرة  وبالحق  �ن ي  الحبس  وحق  إيقاع  الحجز 
التحفظي. ويجوز أيضا ًمطالبة المستأجر باستعمال الع�ي ن 
فيما  أعدت  له،  والمحافظة  عليها،  والقيام  بال�ت ميمات 
التأج�ي ية، ورد الع�ي ن عند انتهاء مدة الإ يجار، وغ�ي ذلك 
من الل�ت ن امات ال�ت ي تلقى عادة على عاتق المستأجر. 
  و�ن ي  المقابل  يكون  للمستأجر  الحق  �ن ي  مطالبة 
من  انتقلت  إليه  الملكية  بجميع  ال�ت ن امات  المؤجر،  فله 
مطالبته بتسليم الع�ي ن إذا لم يكن قد تسلمها قبل ذلك 
من المؤجر، وله أن يطالبه بإجراء ال�ت ميمات الصرن ورية �ن ي 
الع�ي ن  المؤجرة، ولو  كان  التلف قد حصل قبل  التصرف، 
وبضمان  التعرض  والستحقاق  ولو  كان  سبب  الضمان 
موجود قبل التصرف، وبضمان العيوب الخفية ولو كانت 
موجودة  قبل  التصرف.  وكما  أن  من  انتقلت  إليه  الملكية 
يج�ب على اح�ت ام عقد الإ يجار، كذلك يج�ب المستأجر على 
البقاء ح�ت نهاية الإ يجار، فلا يجوز له أن ينتهز فرصة بيع 
الع�ي ن فيخرج منها. ول يجوز لأي من الطرف�ي ن أن يستقل 
وحده بإنهاء الإ يجار، وإنما يجوز ذلك باتفاق بينهما(54).
  ول يجوز لمتلقي الملكية بالرغم من عدم نفاذ 
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الإ يجار �ن ي حقه أن يج�ب المستأجر على رد  المأجور دون 
ي المواعيد ال�ت ي يحددها القانون(64)، أما المؤجر 
إخطاره �ن
فإنه  يل�ت نم  بتعويض  المستأجر  عن  حرمانه  من  النتفاع 
بالمأجور فيما بقي له من مدة الإ يجار. وللمستأجر الحق 
�ن ي حبس المأجور فيما بقي له من مدة الإ يجار. وللمستأجر 
الحق  �ن ي  حبس  المأجور  وعدم  رده  ح�ت  استيفاء  هذا 
التعويض أو الحصول على تأم�ي ن كاٍف للوفاء به(74)، سواء 
من  المؤجر  أو  ممن  انتقلت  إليه  الملكية،  ويكون  لهذا 
الأخ�ي  الرجوع  على  المؤجر  بما  دفعه  للمستأجر  وفقا ً
لقواعد الإ ثراء بلا سبب. 
  ويل�ت نم  المستأجر  بسداد  الأجرة،  إلى  الخلف 
الخاص من وقت علمه  بانتقال  الملكية  إليه. ويقع عبء 
إثبات العلم على من انتقلت إليه الملكية، فإذا أثبت أن 
المستأجر كان يعمل وقت الدفع بانتقال الملكية، أو كان 
من المفروض أن يعلم بذلك، فإن هذا الدفع ل ي�ي 
�ن ي حقه، وله استيفاء الأجرة مرة ثانية من المستأجر، ولهذا 
الرجوع  على  المؤجر  بما  دفعه  طبقا ً لقواعد  الإ ثراء  بلا 
سبب.  أما  إذا عجز متلقي  الملكية عن  الإ ثبات  المتقدم، 
فإن دفع الأجرة من قبل المستأجر للمؤجر يعد صحيحا ً
وساريا ًبحق متلقي الملكية، ولهذا الرجوع على المؤجر بما 
استوفاه من المستأجر من وقت التصرف الناقل للملكية. 
  وغ�ن ي  عن  البيان  بأن  الأحكام  المتقدمة  ت�ي 
على ما عجله المستأجر دون غش أو تواطؤ مع المؤجر، 
من الأجرة عن مدة لحقة، ح�ت لو كانت هذه المدة تالية 
للوقت  الذي  علم  فيه  بانتقال  الملكية،  مادام  تعجيل 
الأجرة كان سابقا ًعلى هذا العلم(84).
  وبهذا  الصدد  جاء  �ن ي  قرار  محكمة  التمي�ي ن 
الأردنية: (إن توجيه الإ نذارين العدلي�ي ن إلى المستأجر يكفي 
لعلمه  بانتقال  ملكية  المأجور، وحيث  ثبت  أن  المستأجر 
جور المطالب بها �ن ي الإ نذار رغم مرور المدة 
لم يدفع الأ
القانونية  على  تبلغه  الإ نذار  المذكور  فإن  �ش وط  الإخلاء 
المنصوص  عليه  �ن ي  المادة  (5/ج/1)  من  قانون  المالك�ي ن 
والمستأجرين  يكون  قد  تحقق  بحقه،  وحيث  توصلت 
محكمة  الستئناف  إلى  هذه  النتيجة  فإن  حكمها  المم�ي ن 
يكون سليما ًومتفقا ًوأحكام القانون) (94). 
رد�ن ي إلى أن وفاء المستأجر 
  كما ذهب القضاء الأ
بالأجرة إلى المالك السابق بسبب بقاء العقد باسمه بعد 
انتقال ملكية  المأجور يعد صحيحا ً بالمع�ن المقصود �ن ي 
المادة  (61)  من  قانون  المالك�ي ن  والمستأجرين  ح�ت  ولو 
تم الإ يداع خطأ باسم يختلف عن اسم المالك السابق، 
ولم  يع�ت ض  الأخ�ي  على  ذلك،  إذا  لم  يثبت  أن  هذا 
المستأجر قد  ارتكب هذا  الخطأ عن قصد  لإ عاقة  تمك�ي ن 
المالك السابق من استلام الأجرة والإ�ن ار به، ولم يثبت 
أن  المستأجر  كان  على  علم  بالسم  الصحيح  للمدعي، 
لذلك فإن  اعتبار هذا  المستأجر متخلفا ً عن دفع  الأجور 
خلال المدة القانونية المبينة �ن ي الإ نذار العدلىي يستوجب 
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النقض(05).
  ويعت�ب  التواطؤ  الذي  قد  يحصل  ب�ي ن  المالك 
صلىي والمستأجر بتقديم تاريخ سند الإ يجار ح�ت يبقى 
الأ
ساريا ًبحق المالك الجديد من أهم الأوجه السلبية لآثار 
انتقال الملكية، إذ سيكون هذا العقد ساريا ً�ن ي حق المالك 
الجديد، ما لم  يثبت حالة  التعمد �ن ي تقديم  تاريخ عقد 
الإ يجار بجميع طرق الإ ثبات(15).
الخاتمة
  يحتاج موضوع انتقال ملكية المأجور �ن ي القانون 
رد�ن ي – دراسة مقارنة – إلى المزيد من البحث والتق�ي 
الأ
على المستوي�ي ن النظري والعملىي ، وإن بحث كهذا ل يمكن 
أن  يحيط  به.  ولكننا  اجتهدنا  �ن ي  أن  نضع  لبنة  متواضعة 
رد�ن ي 
�ن ي بناء جزئية قانونية محددة جدا ًعالجها الم�ش ع الأ
بشكل  اعتوره  النقص  الت�ش يعي  الشديد،  على  أمل  أن 
يُستكمل هذا الجهد بجهد الآخرين الذين قد يتناولونه من 
زوايا  أخرى  تحتاج  إلى  الدراسة  والتقويم،  خصوصا ً وأن 
عقد الإ يجار برمته يتسم بالحركة الدائمة، وهو من العقود 
ال�ت ي تستع�ي على الستقرار عند النظر إلى م�ي ن ان العلاقة 
ب�ي ن المؤجر والمستأجر. 
  و�ن ي  ختام  هذا  البحث  نستعرض  أبرز  النتائج 
فيه مع التوصيات ال�ت ي نق�ت حها على الم�ش ع متمن�ي ن أخذها 
بنظر  العتبار  عند  إعادة  النظر  بهذه  الجزئية  القانونية 
مستقبلا.ً
النتائج
خلص هذا البحث إلى النتائج الآتية: 
رد�ن ي  انتقال  ملكية  المأجور  بمادة . 1
عالج  الم�ش ع  الأ
فق�ي ة  ومختصرة  واحدة  فقط  هي  المادة  (196)  من 
رد�ن ي ،  مقارنة  بالقوان�ي ن  العربية 
القانون  المد�ن ي  الأ
خرى  ال�ت ي  أفاضت  �ن ي  تنظيمها  لأحكام  هذا 
الأ
الموضوع  بمواد  قانونية  عديدة،  ومن  تلك  القوان�ي ن 
المدنية:  القانونان  المصري،  والعرا�ت ي  اللذان  تأثر 
رد�ن ي إلى حد كب�ي وأخذ عنهما 
بهما القانون المد�ن ي الأ
الكث�ي من نصوصه، بالإضافة إلى قوان�ي ن أخرى غطت 
هذا الموضوع إلى حد ما كالقوان�ي ن المدنية اللبنانية 
والكويتية والجزائرية وغ�ي ها. 
رد�ن ي نص  المادة (196) من . 2
استمد  القانون  المد�ن ي  الأ
المادة  (095)  من  مجلة  الأحكام  العدلية،  ولكن  من 
رد�ن ي جاء مبتورا ًح�ت عن 
اللافت للنظر أن النص الأ
مصدره  التاريخي  الوارد  �ن ي  المجلة، يضاف  إلى هذا 
رد�ن ي 
قصور  المذكرات  الإ يضاحية  للقانون  المد�ن ي  الأ
عن إعطاء أي تفصيل أو إضافة بهذا الصدد.
رد�ن ي �ن ي المادة (196) إلى حالة . 3
تطرق القانون المد�ن ي الأ
واحدة من حالت انتقال الملكية، وهي البيع وأهمل 
أسباب  انتقال  الملكية  الأخرى،  ولم  يب�ي ن  النص 
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أيضا ًكيفية انتقال الملكية اختيارا ًأو ج�ب ا ًكما فعلت 
القوان�ي ن الأخرى محل الدراسة. 
بينما  اهتمت  القوان�ي ن  الأخرى  بهذه  الجزئية . 4
القانونية، وأولتها جّل اهتمامها، بأن لم تكتف بإيراد 
نصوص لها �ن ي القانون المد�ن ي فقط، بل تعدت ذلك 
مر  �ن ي  القوان�ي ن  الخاصة  للاإ يجار  أيضا،ً 
إلى  تنظيم  الأ
وهو  ما  لحظناه  �ن ي  القوان�ي ن :  المصري،  العرا�ت ي ، 
الكوي�ت ي ،  على  سبيل  المثال،  لم  تتطرق  القوان�ي ن 
ردنية ال�ت ي تع�ن بالإ يجار كقانون المالك�ي ن 
الخاصة الأ
رد�ن ي  منذ  بداية  ظهوره  ح�ت  الآن 
والمستأجرين  الأ
لهذا الموضوع البتة. 
رد�ن ي �ن ي موقفه من انتقال . 5
ل يشابه القانون المد�ن ي الأ
ملكية  المأجور  أي  قانون  آخر  من  حيث  الخ�ت ن ال 
والختصار  المخل،  بما  �ن ي  ذلك  نص  المادة  (597) 
من  قانون  المعاملات  المدنية  الإ مارا�ت ي  الذي  يعت�ب 
رد�ن ي المصدر التاريخي الرئيس له 
القانون المد�ن ي الأ
والذي خص هذا الموضوع بفقرت�ي ن �ن ي مادة واحدة 
رد�ن ي ، وهذا 
بدل الفقرة الواحدة الواردة �ن ي النص الأ
ل يع�ن ي طبعا ً كفاية هذا النص وسلامته من  النقد، 
رد�ن ي . 
ولكنه يش�ي إلى ضعف النص الأ
رد�ن ي  إثبات  العلاقة وتنظيم أحكامها . 6
ترك  الم�ش ع  الأ
ب�ي ن  المستأجر  من  جهة  والمالك  القديم  والمالك 
الجديد من جهة أخرى إلى محض الجتهاد والقياس 
من  قبل  ال�ش اح  والقضاء،  لأنه  لم  يتعرض  لهذه 
ساسية  ال�ت ي  التفتت  إليها  القوان�ي ن 
المواضيع  الأ
الأخرى. 
لحظ الباحث الجهد الخلاق الذي بذله �ش اح القانون . 7
رد�ن ي وقانون المالك�ي ن والمستأجرين والذي 
المد�ن ي الأ
غطى الكث�ي من النقص والخلل �ن ي القوان�ي ن الأردنية، 
وذلك  من  خلال  التحليل  والستنباط  والمقارنة  مع 
القوان�ي ن الأخرى. مع أن هذا الجهد يبقى متواضعا ً
إن لم يعزز بنصوص قانونية كافية وواضحة لتنظيم 
أحكام انتقال ملكية المأجور. 
رد�ن ي  لعب  دوراً . 8
من  الملاحظ  أيضا ً أن  القضاء  الأ
رد�ن ي 
مسؤول ً �ن ي  سد  النقص  الكب�ي  �ن ي  القانون  الأ
بهذا  الشأن،  فاجتهد  �ن ي  الكث�ي  من  القرارات  لحل 
ال�ن ن اعات  المعروضة  عليه، خصوصا ً تلك  الخاضعة 
لقانون  المالك�ي ن  والمستأجرين.  من  ذلك  إشارته  �ن ي 
العديد  من  قراراته  إلى  اعتبار  إشعار  المستأجر  من 
قبل المالك الجديد بانتقال الملكية بمثابة علم من 
قبل  المستأجر  بانتقال  الملكية  يتوجب  عليه  معه 
دفع الأجرة إلى المالك الجديد. كذلك اعتماد القضاء 
على المادة الرابعة من قانون المالك�ي ن والمستأجرين 
بالنسبة لإ ثبات العلاقة الإ يجارية �ن ي مواجهة المالك 
الجديد بكل وسائل الإ ثبات دون اش�ت اط وجود سند 
رسمي  أو  عادي  للاإ يجار  ثابت  التاريخ  وسابق  على 
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تاريخ انتقال الملكية.
التوصيات
أبرز  ما  نراه  من  توصيات  ومق�ت حات  بشأن  انتقال  ملكية 
المأجور يتجلى بالنقاط الآتية: 
نتم�ن على  الم�ش ع دراسة هذه  الجزئية من  القانون . 1
المد�ن ي  الذي  م�ن  عليه  (04)  عاما ً دراسة  متأنية 
ووافية، تحدث التوازن ب�ي ن المؤجر والمستأجر ليس 
�ن ي مرحلة إبرام العقد حسب، بل عند انتقال ملكية 
المأجور وما ي�ت تب على ذلك من آثار، ل يمكن تنظيم 
أحكامها بنص موجز واحد، يجعل البحث والقا�ن ي 
على حد سواء �ن ي ح�ي ة عند التعرض لتفاصيل انتقال 
ملكية المأجور. 
ل نحبذ الزدواج �ن ي معالجة انتقال ملكية المأجور، أي . 2
وضع أحكام له �ن ي القانون المد�ن ي والقوان�ي ن الخاصة 
– كما فعلت الكث�ي من القوان�ي ن – محل البحث، لأننا 
لحظنا مدى الختلاف والتناقض �ن ي الأحكام الواردة 
�ن ي هذين القانون�ي ن ، وما نتمناه هو إتقان النصوص �ن ي 
رد�ن ي ، إل إذا اقتضت الصرن ورة ورود 
القانون المد�ن ي الأ
استثناءات �ن ي القوان�ي ن الخاصة تخالف أحكام القانون 
المد�ن ي و�ن ي أضيق الحدود. 
لبد لنا ونحن ننهي هذا البحث من اق�ت اح النصوص . 3
الآتية: 
المادة الأولى: 
ل يمنع تأج�ي المال من التصرف فيه من قبل صاحبه. . 1
ول يعد هذا التصرف نافذاً �ن ي حق المستأجر إل �ن ي 
حالة الإ ذن أو الإجازة. 
إذا انتقلت ملكية المأجور إلى ذات المستأجر، ينتهي . 2
عقد الإ يجار باتحاد الذمة، أما إذا انتقلت إلى شخص 
آخر  فيحل  المالك  الجديد  محل  سلفه  �ن ي  الحقوق 
والل�ت ن امات تجاه المستأجر. 
المادة الثانية: 
إذا  انتقلت  ملكية  المأجور  لأي  سبب  من  أسباب . 1
انتقال الملكية الختيارية أو الإجبارية، فلا يكون عقد 
الإ يجار نافذاً بحق من انتقلت إليه الملكية ما لم يكن 
له  تاريخ  ثابت  بموجب  سند  عادي  أو  رسمي  سابق 
على التصرف الذي نقل الملكية، إل إذا قرر المالك 
الجديد اح�ت ام هذا العقد. 
ليس لمن  انتقلت  إليه الملكية إجبار المستأجر على . 2
التخلىي  عن  النتفاع  بالمأجور،  ولو  لم  يكن  نافذاً 
بحقه  إل  بعد  التنبيه  عليه  بذلك  �ن ي  مدد  مناسبة 
يحددها  القانون،  ما لم تقض مصلحة من  انتقلت 
إليه  الملكية  بقاء  المستأجر  منتفعا ً بالمأجور  ح�ت 
نهاية عقد الإ يجار. 
المادة الثالثة: 
إذا  طالب  من  انتقلت  إليه  الملكية  بالتخلىي  عن . 1
المأجور،  فإن  عليه  دفع  بدلت  الإ يجار  الموازية 
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للمدد الباقية من العقد، ما لم يتفق على غ�ي ذلك. 
ول يج�ب المستأجر على التخلىي إل بعد تقا�ن ي ما له 
من حقوق من المؤجر أو ممن انتقلت إليه الملكية أو 
بعد الحصول على تأم�ي ن كاٍف للوفاء بهذه الحقوق. 
ل يجوز للمستأجر التمسك بما عجله من أجرة قبل . 2
من  انتقلت  إليه  الملكية  إذا  أثبت  من  انتقلت  إليه 
الملكية قيامه بإشعار المستأجر بانتقال الملكية، أو 
أن المستأجر كان يعلم أو يف�ت ض أن يعلم بذلك، 
فإذا  عجز  عن  الإ ثبات،  فليس  له  إل  الرجوع  على 
المؤجر. 
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الزمان، بغداد. 
رقم (53) لسنة 8791.قانون  إيجار  العقارات  الكوي�ت ي ،  مرسوم  بالقانون . 21
الكويت، 0002م.القانون  المد�ن ي  الكوي�ت ي ،  الفتوى  والت�ش يع،  ط6، . 31
قانون  الموجبات  والعقود  اللبنا�ن ي  الصادر  بتاريخ . 41
9/3/2391،  ط1،  منشورات  مكتبة  زين  الحقوقية، 
لبنان، 2102.
25
القانون  المد�ن ي  الجزائري،  �ن ي  ضوء  الممارسة . 51
القضائية، منشورات ب�ي �ت ي ، الجزائر، (9002-0102).
الدستور  العرا�ت ي  لعام  5002،  إعداد  صباح  صادق . 61
جعفر الأنباري، المكتبة القانونية، بغداد، 8002.
رد�ن ي مع تعديلاته، وزارة التنمية السياسية . 71
الدستور الأ
والشؤون ال�ب لمانية، 2102.
رد�ن ي  رقم  (21)  لسنة  7891، . 81
قانون  الستملاك  الأ
منشور  �ن ي  الجريدة  الرسمية،  العدد  8643  بتاريخ 
1/4/7891.
رد�ن ي رقم (52) لسنة 7002، الجريدة . 91
قانون التنفيذ الأ
الرسمية، العدد 1284، بتاريخ 61/4/7002.
القانون المد�ن ي السوري، صادر بالمرسوم الت�ش يعي، . 02
رقم  (48)  بتاريخ  81/5/9491  وتعديلاته،  إعداد 
ممدوح  عطري،  مؤسسة  النوري  للطباعة  والن�ش 
والتوزيع، دمشق، 9002.
الرسمية، العدد 8613 بتاريخ 7/8/4102.قانون  إيجار  العقارات  البحري�ن ي ،  ملحق  الجريدة . 12
القرارات القضائية: 
منشورات مركز عدالة.. 1
الهوامش 
المأجور وآثاره القانون السودا�ن ي (قانون إيجار المبا�ن ي ومن  القوان�ي ن  ال�ت ي  أغفلت  الإ شارة  إلى  انتقال  ملكية . 1
السودا�ن ي  لسنة  1991م  الذي  لم  ي�ش  إل  إلى  صورة 
بيع المبا�ن ي واحتياج المالك الجديد لها وآثار ذلك �ن ي 
المادة (1/ثانيا/ً2). بلا دار ن�ش أو سنة ن�ش . 
وقد  تنتقل  إليه  لأسباب  أخرى  كالمقايضة  أو  الهبة . 2
أو  الوصية،  أو  الشفعة  �ن ي  إطار  النتقال  الختياري 
للمأجور. 
نصت  الفقرة  الأولى  من  المادة  (353)  من  القانون . 3
رد�ن ي على ما يلىي : (إذا اجتمع �ن ي شخص واحد 
المد�ن ي الأ
صفتا الدائن والمدين بالنسبة إلى دين واحد انق�ن 
هذا الدين بالقدر الذي اتحدت فيه الذمتان)، (وإذا 
زال سبب اتحاد الذمت�ي ن بأثر رجعي عاد الدين إلى ما 
كان عليه من قبل)، المادة (453) مد�ن ي أرد�ن ي . القانون 
رد�ن ي رقم (34) لسنة 6791 – نقابة المحام�ي ن 
المد�ن ي الأ
الأردنية، عمان، 8002.
ويبدو أن للفقه الإ سلامي رأي آخر �ن ي هذا الموضع، . 4
فالإجارة ل تبطل ببيع الع�ي ن للمستأجر، فلو استأجر 
داراً  ثم  اش�ت اها،  بقيت  الإجارة  على  حالها،  ويكون 
ملكه  للمنفعة  �ن ي  بقية  المدة  لسبب  الإجارة  ل 
تبعية  الع�ي ن ,  العامري، سعدون  (4791)،  الوج�ي ن  �ن ي 
�ش ح  العقود  المسماة،  ج1  �ن ي  البيع  والإ يجار،  ط3، 
مطبعة العا�ن ي ، بغداد، ص213، مع ملاحظة مصادر 
الفتلاوي، صاحب  عبيد، ملاحويش، طه،  (بلا سنة الفقه  الإ سلامي  ال�ت ي  أشار  إليها.  مبارك،  سعيد، 
طبع)، الموجز �ن ي العقود المسماة – البيع، الإ يجار، 
المقاولة، العاتك لصناعة الكتاب، ب�ي وت، ص443.
وهذه  المادة  مستمدة  من  المادة  (095)  من  مجلة . 5
حكام  العدلية  ال�ت ي نصت  "لو  باع  الآجر  المأجور 
الأ
دون  إذن  المستأجر  يكون  البيع  نافذاً  ب�ي ن  البائع 
والمش�ت ي  وإن  لم  يكن  نافذا ً �ن ي  حق  المستأجر 
ح�ت أنه بعد انقضاء مدة الإجارة يلزم البيع �ن ي حق 
المش�ت ي وليس له المتناع عن الش�ت اء إل أن يطلب 
المش�ت ي تسليم المبيع من البائع قبل انقضاء مدة 
وإن  أجاز  المستأجر  البيع  يكون  نافذاً  �ن ي  حق  كل الإجارة  ويفسخ  القا�ن ي  البيع  لعدم  إمكان  تسليمه 
منهم  ولكن ل  يؤخذ  المأجور من  يده  ما  لم يصل 
إليه  مقدار  ما  لم  يستوفه  من  بدل  الإجارة  الذي 
كان  أعطاه  نقداً  ولو  سلم  المستأجر  المأجور  قبل 
استيفائه ذلك سقط حق حبسه". ويلاحظ أن المادة 
(196) مد�ن ي  أرد�ن ي جاءت مختصرة جداً ح�ت  بالنسبة 
لمصدرها  التاريخي. وتعت�ب  المادة (366) من كتاب 
مرشد  الح�ي ان  مصدرا ً تاريخيا ً آخر  لنص  المادة 
(196)، حيث جاء  فيها  "بيع  الع�ي ن  المأجورة  يتوقف 
نفاذه على  إجازة  المستأجر  فإن  أجازه جاز  وإن  لم 
يجزه  يبقى  موقوفا ً إلى  أن  يسقط  حق  المستأجر". 
راجع:  مجلة  الأحكام  العدلية،  نقابة  المحام�ي ن 
ردنية 3991، المذكرات الإ يضاحية للقانون المد�ن ي 
الأ
رد�ن ي ،  ج2،  ط2،  نقابة  المحام�ي ن  الأردنية،  عمان 
الأ
5891، ص885،  باشا،  محمد  قدري  (7891)،  كتاب 
مرشد الح�ي ان إلى معرفة أحوال الإ نسان، ط1، الدار 
العربية للتوزيع والن�ش ، عمان، ص161.
باز، سليم رستم (بلا سنة طبع) �ش ح المجلة، ط2، . 6
المجلد الأول، دار الكتب العلمية، ب�ي وت، ص513.
القانون  المد�ن ي  العرا�ت ي  رقم  (04)  لسنة  1591 . 7
وتعديلاته، إعداد صباح صادق جعفر، ط4، مطبعة 
الخ�ي ات، بغداد، 4002.
القانون المد�ن ي المصري، ط6، الهيئة العامة لشؤون . 8
المطابع  الأم�ي ية،  القاهرة،  6691.  وقد  استبدلت 
المادة (964) مكرر مد�ن ي جزائري كلمة "إرادياً" بكلمة 
"اختياراً".
الصادر عن جمعية الحقوقي�ي ن الإ ماراتية عام 0891، . 9
ص971.
الفتوى  والت�ش يع،  الكويت،  9991،  ص354.  وقد المذكرة  الإ يضاحية  للقانون  المد�ن ي  الكوي�ت ي ،  ط3، . 01
استخدمت  المادة  (706)  مد�ن ي  كوي�ت ي  عند  تصديها 
35
لهذا  الموضوع  العبارة  التالية  (إذا  انتقلت  ملكية 
المأجور إلى خلف خاص) للتمي�ي ن ب�ي ن انتقال الملكية 
إلى  الخلف  الخاص  كالمش�ت ي  وانتقالها  إلى  الخلف 
شوشاري، صلاح الدين. (2002). الوا�ن ي �ن ي �ش ح قانون . 11 العام كالوارث ال�ت ي تنتهي عادة باتحاد الذمة.
المالك�ي ن  والمستأجرين،  ط1،  الدار  العلمية  الدولية 
ودار الثقافة للن�ش والتوزيع، عمان، ص37.
وهذا ما يلاحظ على هذه القوان�ي ن ابتداًء من قانون . 21
رد�ن ي رقم (26) لسنة 3591 
المالك�ي ن والمستأجرين الأ
وح�ت القانون النافذ رقم (41) لسنة 3102.
جمهورية مصر العربية، ط41، الهيئة العامة لشؤون . 31
المطابع الأم�ي ية، القاهرة، 5991، ص11.
نصت المادة (406) مد�ن ي مصري: (إذا انتقلت ملكية . 41
الع�ي ن  المؤجرة اختياراً  أو ج�ب اً إلى شخص آخر، فلا 
يكون الإ يجار نافذا ً�ن ي حق هذا الشخص إذا لم يكن 
له تاريخ ثابت سابق على التصرف الذي نقل الملكية).
المنشور �ن ي  الوقائع  العراقية،  العدد (9172)  بتاريخ . 51
03/6/9791.
القانونية (62)، قانون إيجار العقار، مطبعة الزمان، الكرباسي ،  علىي  محمد  إبراهيم.  (1002).  الموسوعة . 61
بغداد، ص01. ولم يكتف قانون إيجار العقار العرا�ت ي 
بذلك بل نظم موضوع انتقال الملكية ج�ب ا ً�ن ي إحدى 
من هذا المبحث. ويبدو من قرارات محكمة التمي�ي ن صوره �ن ي المادة (51) منه كما سيأ�ت ي �ن ي المطلب التالىي 
الأردنية بأنها أقرت مبدأ �ن ورة قيام المالك الجديد 
للعقار  بإشعار  المستأجر  من  خلال  الكاتب  العدل 
بأن ملكية المأجور قد آلت إليه ح�ت يقوم المستأجر 
جرة  له،  فقد  جاء  �ن ي  قرار  محكمة  التمي�ي ن 
بدفع  الأ
الأردنية  بصفتها  الحقوقية  رقم  1611/7002  (هيئة 
القضا�أ ي �ن ي العديد من القرارات الصادرة عن محكمة خماسية)  بتاريخ 92/01/7002  ما  يلىي : (جرى  الجتهاد 
التمي�ي ن  إلى  أن  المطالبة  بأجرة  المأجور  هي  للعاقد 
المؤجر الذي أبرم عقد الإجارة مع المستأجر للعقار 
بصرف  النظر عن كونه  مالكا ً لأن  الأجر  المسمى من 
العقد  هو  من حقوق  العقد،  وحقوق  العقد  تعود 
على  العاقدين  أي  إلى  المؤجر  وخلفه  العام  عملا ً
بنص  المادة  (602)  من  القانون  المد�ن ي  وأنه  يتوجب 
على  المالك  الجديد  للعقار  إشعار  المستأجر  عدليا ً
بأن ملكية المأجور آلت إليه ح�ت يقوم بدفعها له. 
وجاء �ن ي قرار آخر لمحكمة التمي�ي ن الأردنية: (حيث أن 
ي تقا�ن ي بدل الإجارة بعد 
المدعي كصاحب مصلحة �ن
أن انتقلت ملكية الشقة المأجورة إليه قد سعى إلى 
المستأجر وأنذره بموجب الإ نذارين العدلي�ي ن بانتقال 
ملكية المأجور إليه فقد كان على المدعى عليه إذا لم 
يقتنع بصحة ما ورد �ن ي الإ نذارين أن يتحقق من ذلك 
را�ن ي  المختصة، وحيث  أنه  لم 
بنفسه  من  دائرة  الأ
يفعل ذلك فهو مقصر �ن ي حق نفسه والمقصر أولى 
بالخسارة،  رقم  القرار  0733/9991  (هيئة  خماسية) 
بتاريخ  03/5/0002  منشور  على  ص831  من  المجلة 
القضائية  رقم  (5)  بتاريخ  1/1/0002،  منشورات  مركز 
عدالة.
مرسوم بالقانون رقم (53) لسنة 8791.. 71
الكويت، 0002م. القانون  المد�ن ي  الكوي�ت ي ،  الفتوى  والت�ش يع،  ط6، . 81
المرجع السابق، ص354.لحظ  المذكرة  الإ يضاحية  للقانون  المد�ن ي  الكوي�ت ي ، . 91
قانون  الموجبات  والعقود  اللبنا�ن ي  الصادر  بتاريخ . 02
9/3/2391،  ط1،  منشورات  مكتبة  زين  الحقوقية، 
لبنان،  2102،  القانون  المد�ن ي  الجزائري،  �ن ي  ضوء 
الممارسة القضائية، منشورات ب�ي �ت ي ، الجزائر، (9002-
0102). 
المادة (32) من الدستور العرا�ت ي لعام 5002، إعداد . 12
صباح  صادق  جعفر  الأنباري،  المكتبة  القانونية، 
رد�ن ي 
بغداد،  8002،  المادة  (11)  من  الدستور  الأ
المعدل، وزارة التنمية السياسية والشؤون ال�ب لمانية، 
رد�ن ي . 
2102، المادة (0201) من القانون المد�ن ي الأ
المنشور �ن ي الجريدة الرسمية، العدد (8643) بتاريخ . 22
1/4/7891، ص556.
رد�ن ي رقم (52) لسنة . 32
المادة (85) من قانون التنفيذ الأ
7002  المنشور  �ن ي  الجريدة  الرسمية،  العدد  (1284) 
بتاريخ 61/4/7002، ص2622.
ومن  حالت  بيع  المأجور  ج�ب اً  بواسطة  القضاء  أو . 42
بواسطة أية جهة مختصة أخرى ما ورد �ن ي المادة (51) 
من قانون إيجار العقار العرا�ت ي لعام 9791 المعدل 
على  تخليته  إذا  رغب  �ن ي  الستمرار  بشغله  بصفة وال�ت ي ل تج�ب المالك أو ال�ش يك الذي يشغل العقار 
مستأجر  وفق  أحكام  القانو�ن ي  ما  لم  يكن  �ش يكا ً �ن ي 
العقار  المشغول وطلب  إزالة شيوعه،  إل  إذا  وافق 
المالك  الجديد  على  استمرار  إشغاله  للعقار  بصفة 
بالبيع  تبليغ  الشاغل  قبل  (51)  يوما ً �ن ي  الأقل  من مستأجر.  وتتولى  المحكمة  أو  الجهة  ال�ت ي  تقوم 
تاريخ الإ علان عن البيع لإ بداء رغبته �ن ي شغل العقار 
خلالها.  صاحب  الفتلاوي،  �ش ح  القانون  المد�ن ي 
رد�ن ي – العقود المسماة (البيع والإ يجار)، ط2، دار 
الأ
الثقافة للن�ش والتوزيع، عمان، 6991، ص923.
إليه المادة (295) موجبات وعقود لبنا�ن ي .وهذه المهلة يعينها العرف المحلىي حسب ما أشارت . 52
وبموجب المادة (555) موجبات وعقود لبنا�ن ي (يلزم . 62
المؤجر بحكم القانون أن يضمن للمستأجر ما ينال 
المأجور  كله  أو  بعض  من  التعرض  والستحقاق 
على  المأجور،  وإن  الأحكام  المختصة  ب�ن ن ع  يد الناشئ�ي ن  عن  دعوى  تختص  بالملكية  أو  بحق  عي�ن ي 
45
المش�ت ي بسبب الستحقاق تطبق مبدئيا ًعلى نزع يد 
المستأجر).  قارن  المادة  (586)  من  القانون  المد�ن ي 
رد�ن ي . 
الأ
ومثل  ذلك  فعله  الم�ش ع  الإ مارا�ت ي  �ن ي  المادة  (597) . 72
من قانون المعاملات المدنية لأنه اعتمد على مصدره 
رد�ن ي . 
التاريخ القانو�ن ي المد�ن ي الأ
رقم  (03)  لسنة  2591  المعدل  المنشور  �ن ي  الجريدة . 82
الرسمية، العدد 8011 بتاريخ 71/5/2591.
من هذا الرأي: عباس العبودي. (1102). �ش ح أحكام . 92
العقود المسماة �ن ي القانون المد�ن ي (البيع والإ يجار)، 
دراسة مقارنة معززة بالتطبيقات القضائية، ط2، دار 
الثقافة للن�ش والتوزيع، عمان، ص113.
وكانت  المادة  (983/474)  مد�ن ي  مصري  قديم  تنص . 03
لسند الإ يجار تاريخ ثابت بوجه رسمي سابق على تاريخ (يفسخ  الإ يجار  ببيع  ال�ش ي ء  المستأجر  إذا  لم  يكن 
البيع  الثابت  رسمياً).  عبد  الرزاق  أحمد  السنهوري 
(9002)، الوسيط �ن ي �ش ح القانون المد�ن ي (6)، المجلد 
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